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Inledning

Vastfastigheter forvaltar och ansvarar for en betydande tillgangsmassa i Vastra Gotaland i
form av sjukhus, vardcentraler, naturbruksgymnasium mm. For att kunna behalla denna
tillgangsmassa 6ver tiden kréavs en effektiv och valutformad underhallsprocess. Vastra
Gatalands revisionsenhet har bett Deloitte assistera vid en 6versiktlig genomlysning av
Vastfastigheters underhallsprocess.

Det har dokumentet ar en 6vergripande sammanfattning av var totala rapport. |
sammanfattningen beror vi kortfattat féljande omraden:

e Beskrivning av projektet
e Overgripande beddmning och slutsats

e Ett urval av vasentliga forbattringsomraden

Beskrivning av projektet

Projektet bygger pa att Deloitte tillsammans med en arbetsgrupp ifran Vastfastigheter, i
vilken personer som pa olika satt ar berérda av underhallsprocessen ingar, analyserar och
bedémer enhetens underhallsprocess. Arbetsgruppen star for kunskapen om enheten och hur
underhallet utfors, redovisas och f6ljs upp, Deloitte bidrar med erfarenhet och kunskaper om
den administrativa processen och hur andra bolag och férvaltningar hanterat liknande
fragestallningar.

Schematisk metod- och projektbeskrivning

Arbetsmote 1

Arbetsmote 2

Arbetsmote 3
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fasen fasen fasen analys forbattringar

= QOrganisation = Beslutsnivaer = Direkt
= Definitioner = Beslutsgrunder uppfoljning
= Syfte med = Analysparametrar ' Indlr?kt_
- uppfolining
definitioner L
= Prioritering av
= Bokforing underhall

Tidplan



Projektet har genomforts i fyra stycken arbetsmaéten (“workshops™). Arbetsmote nummer ett
belyste de definitioner enheten anvander sdsom investering, planerat underhall mm. Syftet
med arbetsmote nummer ett ar att erhalla enhetliga definitioner samt att definitionerna skall
stodja den operativa uppféljningen av underhallsatgarderna.

Arbetsmdte nummer tva avhandlade genomférandefasen av underhallsprocessen.
Arbetsgruppen bedomde och analyserade underhallsprocessen utifran foljande aspekter:

e Beslutsnivéer

Beslutsgrunder

e Tidsplan

e Prioriteringar

e Dokumentation

e Kommunikation

e Ansvar

e Teknik/tillganglighet
e Uppdateringsfrekvens

e Informationsinsamlingsmetodik

Malet med arbetsmdte nummer tva var att uppna en dkad forstaelse avseende beslutsflodet
och beslutsgrunderna samt identifiera eventuella forbattringsforslag i det administrativa
flodet av underhallsprocessen.

Arbetsméte nummer tre avhandlade uppféljningsfasen. Malet var att identifiera de nuvarande
uppfoljningsparametrarna som enheten anvéander sig av samt identifiera lampliga framtida
uppfoljningsparametrar som effektivt stodjer verksamheten.

Vid arbetsmote nummer fyra gick arbetsgruppen igenom den uppréattade rapporten for
faktaavstdmning och slutliga synpunkter mm.

Overgripande bedomning och slutsats

Var dvergripande bedomning av Vastfastigheters underhallsprocess &r att den fungerar
tillfredstéllande. Vastfastigheter har implementerat ett vél avvagt kontrollsystem kombinerat
med en valdefinierad ansvarsfordelning. | samband med var granskning har vi noterat att ett
flertal rutiner, kontroller mm existerar men att vissa av dessa inte & dokumenterade,
faststallda och utvarderade. Detta innebér att vi har noterat ett antal forbattringsomraden



avseende det administrativa flodet av underhallsprocessen som Vastfastigheter bor 6vervéaga
att implementera.

Ett urval av vasentliga forbattringsomraden

Upprétta en strategisk plan: For att fa en 6verblick 6ver fastighetsunderhallet samt en
motor for underhallsprocessen bor Vastfastigheter uppratta en strategisk plan for
fastighetsbestandet. Den strategiska planen bor ange
informationsinsamlingsmetodiken och beslutsgrunderna sa som t.ex. besiktningar,
frekvensen av besiktningar, pa vilket sétt besiktningarna ska utféras samt vad som ska
goras i samband med besiktningarna. | den strategiska planen bor det dven anges
samtliga utforda och planerade besiktningar/investeringar samt hur och till vem
avrapportering skall ske. Den strategiska planen blir ett vasentligt styrande dokument
i underhallsprocessen. Sammanstéllningen sakerstaller att samtliga objekt blir
utvéarderade pa ett relevant satt och att synergieffekter identifieras.

Utvardering av beslutsgrunder: Vastfastigheter har inte beslutat vilka beslutsgrunder
som utgor indata till underhallsplanen. For att sakerstélla 6verskadlighet bor enheten
besluta om enhetliga beslutsgrunder inom organisationen samt vad som ska
aterrapporteras till underhallsplanen och pa vilket satt respektive beslutsgrund ska
aterrapporteras, dvs. muntligen, via mail eller genom faststallda dokument.

Faststalla prioriteringsmotor: Vastfastigheter bor faststélla en prioriteringsmotor i
exempelvis en fyrgradig skala for de planerade underhallsatgarderna. Planerat
underhall delas darefter in efter prioritering 1, 2 osv. Med hjalp av en
prioriteringsmotor kommer enheten att kunna félja antalet utforda underhallsatgarder
under aret samt éver tiden samt vilka planerade atgarder som ej har utforts under aret.
Sammanstéllningen kommer &ven kunna anvandas som underlag for diskussioner om
utokade anslag.

Aldersanalys av ej utférda planerade atgérder: Enheten bor félja upp antalet ej
utforda planerade atgarder 6ver tiden samt analysera anledningarna till att dessa ej
utforts, en s kallad &ldersanalys. Aldersanalysen skapar en forstaelse for hur battre
prioriteringar kan goras samt att ej utforda planerade atgarder indikerar att enheten
inte identifierat samtliga vésentliga beslutsgrunder.

Detaljeringsgrad pa aterrapportering till underhallssystemet: Enheten bor besluta pa
vilken detaljeringsniva aterrapportering till underhallssystemet skall utféras samt
kommunicera detta till berdrda parter. Klara dokumentations - och
aterrapporteringskrav innebér att tillganglig information stodjer besluten samt att
aterrapportering sker pa en niva som organisationen klarar av att hantera 6ver tiden.

Dokumentation av prioriteringar: Enheten bor dokumentera motiveringarna till de
prioriteringar som gors samt skapa en rutin for attest av dessa. Detta for att sékerstélla



att enheten utfor de atgarder som &r mest prioriterade och att det finns véalgrundade
motiveringar. Motivering till bort- och omprioriteringar bor ocksa dokumenteras.

e Awvikelserapportering for planerat underhall: I likhet med processen for
investeringar bor Vastfastigheter infora avvikelserapportering for underhall. En
standardiserad rapportering i vilken man har beslutat vad som anses vara en avvikelse,
dvs. beloppstak och/eller tidsforskjutning. Den enhetliga avvikelserapporteringen
kommer sedan att vara en bra informationskalla/erfarenhetsbas for framtida
underhallsatgarder.

e LOpande utvardering av nyckeltal: | rapporten har vi identifierat ett antal nyckeltal av
operativ karaktar relaterade till underhallsprocessen. Vi foreslar att Vastfastigheter
utvarderar dessa nyckeltal och 6vervager att implementera de mest relevanta. De
operativa nyckeltalen medfor dven att Véstfastigheter I6pande kan utvardera sin
underhallsprocess.
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